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Los Planes Reguladores son la principal herramienta que tiene una Municipalidad (Gobierno 
Local) para ordenar su territorio; sin 
embargo, en muchos casos, los ciuda-
danos muestran poco interés cuando 
se está elaborando el Plan Regulador 
del cantón donde viven o trabajan. 
Basándose en la experiencia del Pro-
grama de Investigación en Desarrollo 
Urbano Sostenible ProDUS de la Uni-
versidad de Costa Rica, en la realiza-
ción de Planes Reguladores en zonas 
como Pococí, Corredores, Orotina, 
San Carlos, Pérez Zeledón, entre otros, 
se ha podido corroborar la relevancia 
de esta herramienta para el desarrollo 
de las diferentes actividades económi-
cas de cada cantón, incluyendo el sec-
tor agropecuario. 
Con este breve trabajo, se pretende 
mostrar la importancia que tiene para 
todos los costarricenses, en especial 
para el productor agropecuario, par-
ticipar en las diferentes etapas que 
conforman este proceso de ordena-
miento territorial. 
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ProDUS 2010, indica que un Plan Re-
gulador es el instrumento de planifica-
ción local, que define en un conjunto 
de planos, mapas, reglamentos y cual-
quier otro documento o suplemento, 
la política de desarrollo y los planes 
para distribución de la población, usos 
de la tierra, vías de circulación, servicios 
públicos, facilidades comunales, cons-
trucción, conservación y rehabilitación 
de áreas urbanas.
La elaboración de este instrumento 
de planificación es un proceso que 
requiere de arduo trabajo de campo 
y de oficina para recolectar y analizar 
toda la información necesaria para la 
toma de decisiones.
Un buen equipo de elaboración de 
Planes Reguladores comprende pro-
fesionales de muchos ámbitos, como 
la ingeniería, derecho, arquitectura, 
trabajo social, arqueología, antropolo-
gía, biología, agronomía, hidrogeología, 
edafología, entre otros. La diversidad 
de profesionales y la gran cantidad de 
aspectos que deben tomarse en cuen-
ta, durante su elaboración, son uno 
de los factores que hacen que estos 
procesos tengan costos económicos 
importantes. 
El proceso de elaboración de Planes 
Reguladores es diverso y cada equipo 
de trabajo tiene su propio método es-
tablecido, principalmente se acostum-
bra realizar una etapa de diagnóstico, 
seguida de otra de propuestas y poste-
riormente la redacción de reglamentos. 
Al final, se obtiene un mapa de toda el 
área, dividido en zonas según el tipo de 
condiciones encontradas. 
Durante todo el proceso de elabora-
ción cualquier persona interesada en el 
tema debería tener el derecho de par-
ticipar y dar su punto de vista, enrique-
ciendo con esto el trabajo técnico que 
se realiza. Este principio valida el dicho, 
nadie conoce mejor una zona como 
las personas que viven en ella. Los Pla-
nes Reguladores deberían tener como 
eje transversal, el proceso participati-
vo, lo que significa que durante toda 
la elaboración de los mismos se abren 
espacios para que los interesados en 
el tema participen, ya sea por medio 
de reuniones de convocatoria pública, 
consultas telefónicas y por correo,
Es importante 
recordar que:
Si una actividad, por ejemplo 
aserradero; matadero; lechería; 
granja o empacadora no 
aparece dentro de la lista 
de usos del Plan Regulador, 
la Municipalidad no podrá 
entregar permisos para  
realizar la actividad.
¿Qué es un Plan Regulador?
¿Cómo se toma en cuenta el factor 
agropecuario en un Plan Regulador?
El peso que tendrá cada componen-
te dentro del proceso depende en 
muchos casos de la zona en la que 
se esté trabajando, por ejemplo en el 
Plan Regulador del cantón de San José, 
el componente agropecuario sería un 
factor de poca influencia si se compara 
con los Planes Reguladores de canto-
nes con alto desarrollo agropecuario 
como Pococí, Corredores y San Car-
los, entre otros. 
Uno de los componentes que deberían 
tomarse en cuenta en todos estos pro-
cesos de ordenamiento territorial es la 
capacidad potencial de uso del suelo, la 
cual clasifica los terrenos de acuerdo 
con las características como profundi-
dad, pendientes, pedregosidad, entre 
otras, dividiendo los suelos en catego-
rías, según las limitantes que presenten.
Todas estas características determinan 
el tipo de actividades que pueden de-
sarrollarse en cada suelo, para evitar 
impactos negativos cuando se realiza 
alguna actividad agropecuaria e igual-
mente preservar los suelos más férti-
les, en buena teoría, para el uso agro-
pecuario.  
Además de tomar en cuenta el factor 
capacidad de uso del suelo, en los diag-
nósticos de los Planes Reguladores, se 
debe recopilar información sobre las 
diferentes actividades agropecuarias 
que se desarrollan, así como la carac-
terización de las mismas en aspectos 
como tamaño de fincas, infraestructu-
ras necesarias, generación de empleo, 
impactos ambientales generados, ne-
cesidades actuales y futuras del sector, 
factor agroindustrial, entre otros.
Otros de los temas que también se in-
vestigan son áreas silvestres protegidas 
y zonas de alta fragilidad ambiental, as-
pectos económicos y de la población, 
asentamientos humanos, servicios bá-
sicos para la población, riesgos de ero-
sión, zonas de riesgos declaradas por 
la Comisión Nacional de Emergencia, 
pendientes, ecosistemas y zonas de 
vida, valor de la tierra, asentamientos 
humanos, asentamientos del Instituto 
de Desarrollo Agrario (IDA), vialidad y 
transportes, entre otros. 
Con toda esta información recopilada, 
se realiza un análisis del sector y se fa-
cilita la toma de decisiones de las eta-
pas posteriores.
En la Figura 1 se ejemplifica la zonifi-
cación final del Plan Regulador de un 
cantón. Para cada una de esas zonas 
señaladas existe una lista de usos del 
suelo con todas aquellas actividades 
que se permiten realizar en ese lu-
gar, así mismo existe una tabla que 
especifica la altura de los edificios o 
infraestructuras, el tamaño máximo y 
mínimo de lotes, la cobertura, los reti-
ros entre otras. 
En la Figura 1 se señala con color na-
ranja claro la zona agropecuaria, en esta 
zona se debe permitir la infraestructu-
ra agropecuaria acorde a las necesida-
des del cantón, por ejemplo plantas 
empacadoras, almacenes de venta de 
insumos agropecuarios, dependiendo 
de la zona lecherías o agroindustrias, 
granjas avícolas y porcinas entre otras. 
Cada zona agropecuaria es diferente y 
necesita por lo tanto una lista de usos 
que sea adecuada a sus realidades y 
necesidades, no es lo mismo pensar en 
el desarrollo agropecuario del cantón 
de San Carlos, Pérez Zeledón, Golfito, 
Alajuela, Grecia o Corredores, todos 
tienen sus particularidades a tomar en 
cuenta. Si se usara el Plan Regulador 
de uno de estos cantones en otro se 
podría comprobar cómo esta herra-
mienta no funciona para otro cantón 
diferente, ya que las condiciones del 
lugar han cambiado y se necesita un 
Plan Regulador adaptado a esas con-
diciones. 
Principales aspectos 
en los que un 
Plan Regulador se 
vincula con el sector 
agropecuario:
Los Planes Reguladores tienen gran 
influencia sobre la dinámica econó-
mica que puedan llevarse a cabo en 
un determinado territorio y el factor 
agropecuario no está exento de esta 
regulación. Como lo muestra la Figura 
2 estos factores afectan directamente 
el desarrollo de cualquier emprendi-
miento que se proyecte en un territo-
rio. Los principales temas por los que 
se puede ver vinculado el productor 
con el Plan Regulador son:
a) Usos permitidos:
Los reglamentos de un Plan Regulador 
incluyen una lista de usos de las dife-
rentes actividades, que la Municipalidad 
podrá permitir en su territorio, lo que 
incluye todas las infraestructuras de 
uso agropecuario como son las granjas 
porcinas, avícolas, lecherías, mataderos, 
aserraderos subastas ganaderas, cen-
tros de acopio, agroindustrias, almace-
nes agroveterinarios, entre otros. Este 
es uno de los puntos de mayor peso 
en un Plan Regulador y como puede 
observarse es de gran relevancia para 
el sector agropecuario. 
Por esta razón, es muy importante que 
en los Planes Reguladores las zonas con 
alta vocación agropecuaria vean refle-
jada esta condición en la lista de usos 
permitidos, evitando fomentar activida-
des que no van acorde con esta voca-
ción. Actualmente, se está presentando 
Figura 1: Ilustración de un mapa de zonificación de un Plan Regulador
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en muchas zonas del territorio costarri-
cense una competencia por el uso del 
suelo, ya sea entre el sector agropecua-
rio, sector inmobiliario y sector turismo, 
lo que representa otra razón para fo-
mentar el uso racional de un recurso, 
tan escaso como es el suelo.
b) Alturas:
El concepto de las alturas se visualiza 
generalmente para regular las infraes-
tructuras de un centro de población. 
Sin embargo, es necesario considerar 
que si no se conciben dentro de los 
Planes Reguladores, las alturas ade-
cuadas de infraestructuras como los 
silos de almacenamiento de granos, 
chimeneas, bodegas, cargadores de 
productos agropecuarios, pueden 
verse afectados.
c) Tamaños de los lotes:
En los Planes Reguladores es nece-
sario establecer el tamaño máximo y 
mínimo, en el que se puedan partir o 
fraccionar las propiedades. Esto es muy 
importante para preservar los suelos 
con vocación agropecuaria, ya que si se 
permiten lotificaciones muy pequeñas 
en zonas agropecuarias, se estaría fo-
mentando que se generen lotes que no 
van a tener una vocación agropecuaria. 
Cuando se dan estas situaciones, se 
provocan graves conflictos como los 
que se presentan actualmente en mu-
chas zonas que tradicionalmente han 
sido agropecuarias y se han empeza-
do a desarrollar caseríos. Las personas 
que están viviendo en esos lugares se 
empiezan a quejar por la cercanía de, 
por ejemplo, agroindustrias o granjas. 
Con un Plan Regulador que reglamen-
te y promueva un uso racional de los 
suelos, según su vocación, muchos de 
estos conflictos pueden evitarse. 
d) Coberturas:
En pocas palabras, la cobertura co-
rresponde a que determinada área de 
un lote puede ser impermeabilizada, 
ya sea con edificios, parqueos o cual-
quier superficie que cubra el suelo. 
Este factor es muy importante, pues 
los porcentajes establecidos ayudan a 
que el suelo no se impermeabilice y 
por lo tanto, permite que el agua pue-
da infiltrarse en el suelo, siguiendo su 
proceso natural. 
Retos importantes a 
superar:
• Incluir dentro de las políticas de 
desarrollo agropecuario el compo-
nente de ordenamiento territorial, 
haciendo énfasis en la manera en 
que instituciones como el Ministe-
rio de Agricultura y Ganadería pue-
den apoyar estos procesos. 
• Las instituciones gubernamentales 
no deberían fomentar la creación 
de asentamientos campesinos, sin 
tomar en cuenta los principios 
del ordenamiento territorial y la 
disponibilidad de recursos de los 
Gobiernos Locales y del Gobierno 
Central para dar soporte a esos 
asentamientos, en temas como re-
colección de desechos, transporte y 
vialidad, alcantarillado, abastecimien-
to de agua y educación, entre otros.
• Establecer estudios para determi-
nar con mayor detalle en las dife-
rentes regiones del país, los tama-
ños mínimos de parcelas agrope-
cuarias, brindando con esta infor-
mación una base de datos que per-
mita facilitar la toma de decisiones.
• Fomentar el cumplimiento de leyes 
que apoyen y fortalezcan al sector, 
como es el caso de la Ley #7779 
de Uso y Conservación de Suelos, 
cuyo fin fundamental es proteger, 
conservar y mejorar los suelos en 
gestión integrada y sostenible con 
los demás recursos naturales, me-
diante el fomento y la planificación 
ambiental adecuada. 
• Todos los puntos antes menciona-
dos se relacionan directamente con 
el sector agropecuario y su desa-
rrollo, regulando desde el pequeño 
productor para autoconsumo hasta 
el exportador con producción ex-
tensiva. De ahí que sea más que im-
prescindible que todos los habitan-
tes de una zona participen cuando 
se está realizando un Plan Regulador. 
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Figura 2. Ilustración de los principales aspectos que regula un Plan Regulador.
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